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Handlaggare Till
Anna Ullberg 08-508 29 924 Styrelsen

Tertialrapport 1 samt prognos 1 ar 2019

Styrelsens forslag till beslut
Styrelsen beslutar féljande

Tertialrapport 1 samt prognos 1 for ar 2019 godkanns.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

Resultatet efter finansnetto per 2019-04-30 uppgick till 33 mnkr for koncernen.
Prognosen for ar 2019, exkl realisationsvinst, beriknas till 49 mnkr, vilket kan
jimforas med budget och kommunfullmiktiges resultatkrav om 53 mnkr.
Resultatforsamringen ir hinforligt till forsaljning av Fastighets AB Runda Huset
med tomtritten Kylhuset 15 i Slakthusomridet som ej var beaktad i budget.
Realisationsvinsten beriknas uppga till 203 mnkr.

Koncernens omsattning under perioden uppgick till 106 mnkr. Omsattningen for ar 2019
beraknas uppga till 303 mnkr.

Koncernens investeringar for perioden uppgick till 9 mnkr och prognostiserat
helarsutfall uppgér till 77 mnkr.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i
08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Postadress Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB
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Kort om verksamheten och marknadsliget

Koncernen

Sammanlagt har S:t Erik Markutvecklings dotterbolag ca 200 000 kvm uthyrningsbar yta
i stadsutvecklingsomradena Ulvsunda, Slakthusomradet, Hammarby Sjostad, Véstberga,
Norra Djurgardsstaden och Arstaféltet. S:t Erik Markutveckling med dotterbolag ager f n
12 tomtratter och en fastighet. Marknadsvardet beddms till ca 4 200 mnkr.

| slutet av augusti 2018 traffade Staden en Gverenskommelse om ett samarbete med
fastighetsbolaget Atrium Ljungberg for utvecklingen av Slakthusomradet. 1 en
avsiktsforklaring ges Atrium Ljungberg majlighet att forhandla om att fa kdpa och
utveckla delar av Slakthusomradet, ta ansvar for evakueringen av hyresgasterna och
utveckla hela eller delar av Stockholms Livsmedelscentrum. Avsiktsforklaringen
godkandes av exploateringsnamnden, fastighetsnamnden och styrelsen for S:t Erik
Markutveckling under oktober manad 2018. Avtal finns framtaget och godkandes i januari
2019 av Atrium Ljungbergs styrelse, och i februari 2019 av S:t Erik Markutvecklings
styrelse. Kommunfullméktige godkande affdren den 6 maj 2019. Enligt avtalet saljs
Fastighets AB Runda Huset, innehallande Kylhuset 15, med planerat frantrade i juni 2019.

For néarvarande finns mindre vakanser i bolagets fastigheter, dar uthyrningsarbete sker
med hansyn till férestaende stadsutveckling.

I Ulvsunda har fastigheterna Gjutmistaren 6 och 9 nu helt skiftat inriktning fran en
fastighet for tillverkningsindustri till en modern och vélplacerad handelsplats med
butikslokaler for CityGross, Bauhaus, och OoB i fastighetens lokaler. Aven systerbolaget
Stockholm Vatten & Avfall ar hyresgist sedan 2015/2016 och hyr kontorslokaler,
fordonsforrad och lager. Med undantag for en mindre kontorslokal samt en butikslokal om
ca 2 000 kvm &r fastigheten fullt uthyrd.

Arbetet med ny detaljplan i Ulvsunda pagér och sa kallat plansamrad planeras under Q3
2019. Arbetet som startade under 2018 har fortsatt under 2019 med maélsittning om ett
antagande under Q1 2021. Fastigheterna Gjutmaéstaren 6 och 9 antas bibehallas till 2021.

Flera av stadens forvaltningar och bolag ar hyresgaster i S:t Erik Markutvecklings 3
kontorsfastigheter i Slakthusomradet. S:t Erik Markutveckling deltar aktivt i den
fortsatta planeringen av Slakthusomradets utveckling. Fastighets AB Runda Huset med
fastigheten Kylhuset 15 frantrads enligt nuvarande plan i juni 2019.

Slutligt program- och utredningsarbete for Slakthusomradet med ca 4000 nya bostidder
godkéndes av Stadsbyggnadsndmnden i februari 2017. Enligt nuvarande tidplan kommer
forsta detaljplan som beror Fastighets AB Palmfelt Center att kunna antas tidigast &r 2022.
Nérmast berors Palmfelt Centers parkeringshus som ska rivas och ge plats for ett torg.
Avtal om forséljning av parkeringshus till exploateringsndmnden godkéndes av S:t Erik
Markutvecklings styrelse 1 december 2018. Forsdljningen godkdndes av
kommunfullmiktige 1 mars 2019, och frantrdde berdknas ske i borjan av ar 2020.
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Bolaget dger dven en tomtrétt 1 Vistberga, dir det finns vissa mindre vakanser i lokalerna.
Uthyrningsarbete av dessa vakanta lokaler &r en prioriterad fraga.

I Hammarby Sjostad &dger bolaget en tomtritt med tre kontorsbyggnader. En av
byggnaderna har i samarbete med SISAB byggts om till en lag- och mellanstadieskola,
dér skolstart paborjades fran hostterminen 2016.

Bolaget iger tre tomtritter pA Arstafiiltet och en tomtritt i Norra Djurgardsstaden.
Bolagets tomtritter pa Arstafiltet ingdr i stadsutvecklingsprojektet dir totalt 6.000
lagenheter berdknas byggas. Bolaget ingér i etapp 7 dér det preliminért uppsattas till 850
lagenheter och 40.000 kvm kontor med planerad byggstart 2028.

Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB
Moderbolagets egen verksamhet &r av administrativ karaktar. Bolaget arbetar I6pande med
att sakerstalla att de administrativa processerna ér funktionella och effektiva.

Under dret kommer bolaget, forutom ordinarie forvaltning av dotterbolagen, arbeta med
att strategiskt prova forslag till forvarv och forséljningar i syfte att frimja Stockholms
langsiktiga utveckling, 1 enlighet med kommunfullméktiges dgardirektiv. Forslag till
fastighetsforviarv ska I6pande provas utifrdn bolagets investeringsstrategi. Utover det
planerade frintrddet av Fastighets AB Runda Huset under andra tertialet prognostiseras
inga ytterligare forvarv eller forsdljningar under 2019.

Intern kontroll

Bolagets aktuella internkontrollplan beslutades av styrelsen vid dess sammantrdde i
februari 2019. Vad géller de sarskilda kontrollatgdrder som planeras utforas under aret
redovisas uppfoljning av dessa 1 bilaga 4.

Kommentar till intakter och kostnader

Koncernen

Koncernens omsittning for perioden uppgér till 106 mnkr, varav den stdrsta andelen ar
hianforlig till Fastighets AB G-méstaren och Fastighets AB Palmfelt Center.
Prognostiserad omséttning for koncernen &r 2019 berdknas uppga till 303 mnkr, fordelad
enligt f6ljande per bolag:

- Fastighets AB G-méstaren, 120 mnkr
- Fastighets AB Palmfelt Center, 92 mnkr
- Fastighets AB Grosshandlarv, 48 mnkr

- Fastighets AB Godsfinkan, 20 mnkr
- Fastighets AB Runda Huset, 15 mnkr
- Langobardia AB, 4 mnkr
- Fastighets AB Charkuteristen, 3 mnkr
- S:t Erik Markutveckling AB 1 mnkr

Prognosen bygger pd att gédllande kontrakt med befintliga hyresgister behalls under aret.
Prognostiserad omsittning ligger ldgre &dn helarsbudget om 319 mnkr. Detta forklaras av
att forsdljning av Fastighets AB Runda Huset ¢j beaktades 1 budget. I prognosen riknar vi
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med en omsittning for Fastighets AB Runda Huset for forsta halvéaret da frantrdade
beréknas ske 1 juni 2019.

Rorelsens kostnader exkl avskrivningar uppgar till 41 mnkr for perioden och uppskattas
till 141 mnkr for helaret. Prognostiserade rorelsekostnader ligger nagot hogre an
budgeterade kostnader om 139 mnkr, vilket framst beror pd hdgre prognostiserat planerat
underhall.

Det planerade underhallet prognostiseras uppga till 21 mnkr, vilket ar ca 4 mnkr hogre én
budget. Storre underhallsatgarder utgors framst av atgarder i Fastighets AB G-mastaren i
syfte att skapa en an mer attraktiv och trygg handelsplats. Dessutom budgeteras for
projektering av stallverk, renovering av tak, byte av brandlarmsdetektorer samt
markatgarder sadsom gangvagar och lagning av potthal. | Fastighets AB
Grosshandlarvéagen budgeteras for en handikappramp samt nytt tak. | Palmfelt Center sker
framforallt atgarder for att sakerstalla den langsiktiga funktionen i de datahallar som
bolaget dger och hyr ut sésom slacksystem, kyla och flaktar. Aven underhdll avseende
fastighetens altaner, racken och tatskikt planeras under aret. | Fastighets AB Godsfinkan
utfors renovering av hissar samt utdkad belysning.

Per 30 april 2019 uppgér koncernens finansiella skuld till 2 634 mnkr, vilket ger ett
negativt finansnetto om 7 mnkr for fOrsta tertialet. For heldret har rantan uppskattas enligt
stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat negativt finansnetto om 32 mnkr, vilket
ligger battre dn budget.

Investeringarna for perioden uppgick till 9 mnkr. Investeringar berdknas uppga till 77
mnkr for heldret och avser fraimst hyresgéstanpassningar i Fastighets AB Palmfelt Center,
vilka omfattar anpassning och renovering av lokaler infor fornyelse av hyresavtal och
nyuthyrning. Budgeterade investeringar for ar 2019 uppgar till 80 mnkr. Avvikelse mot
heldrsbudget dr frimst hinforlig till en omklassificering fran investeringar till planerat
underhall.

Koncernens resultat efter finansnetto per 30 april 2019 uppgér till 33 mnkr. Prognostiserat
helarsresultat efter finansiella poster, exkl realisationsvinst, berdknas till 49 mnkr mnkr
for koncernen, vilket kan jamforas med budgeterat resultat om 53 mnkr och
kommunfullmiktiges resultatkrav om 53 mnkr. Avvikelsen dr hanforlig till forséljning av
Fastighets AB Runda Huset. Realisationsvinsten prognostiseras till 203 mnkr.

Moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar av framst av intakter fran dotterbolagen avseende
vidarefakturering av gemensamma konsultkostnader. Moderbolagets kostnader utgdrs
framst av finansiella kostnader. Ovriga kostnader avser bl a personalkostnader,
konsultkostnader och lokalkostnader. Bolaget har i prognosen dragit ner pa budgeterade
konsultkostnader.

Moderbolagets finansiella nettoskuld uppgar till 1 609 mnkr per 30 april 2019, vilket
medfor ett negativt finansnetto for perioden om 7 mnkr. For heldret har rdntan uppskattas
enligt stadens prognoser, vilket medfor ett prognostiserat finansnetto om -20 mnkr.
Forséljning av Fastighets AB Runda Huset bidrar till att finansnettot forbattras jamfort
med budget.
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Stockholms stads budget for 2019 inneholl foljande tre inriktningsmal:

1.

En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla

1 Stockholm dr mdnniskor sjdlvforsorjande och vigen till arbetet och
svenskkunskaper dr kort

Stockholm dir en trygg, sdker och vilskott stad att bo i och vistas i

1 Stockholm nar barn sin fulla potential da Stockholms skolor och forskolor dr de
bdsta i Sverige

1 Stockholm far mdnniskor stodinsatser i tid prdglade av hog kvalitet, evidens och
rdttssdkerhet

1 Stockholm har dldre en tillvaro som préiglas av hég kvalitet, trygghet och
sjalvbestimmande

En hallbart véaxande och dynamisk storstad med hdg tillvaxt

Stockholm  har Sveriges bdsta foretagsklimat och ett internationellt
konkurrenskraftigt ndringsliv

Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifrdan mdnniskors och
verksamheters skiftande behov

Stockholms infrastruktur frimjar effektiva och hdllbara transporter samt god
framkomlighet

Stockholm dr en modern kultur- och evenemangsstad med en stark beséksndring
Stockholm dir en hallbar stad med en god livsmiljo

En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

Stockholm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser
Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till stérsta nytta for stockholmarna

I bifogad ILS-rapport redovisas S:t Erik Markutvecklings bidrag till de tre dvergripande
malen. Sammanfattningsvis kan konstateras att bolaget klarat flertalet av uppstillda mal
och aktiviteter.

Bilagor:
1. Resultatrékning och balansrékning, koncernen
2. Resultatrakning, moderbolaget
3. ILS-web-rapport
4. Uppfoéljning Internkontrollplan (sekretess)
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